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IPOTEKA KREDITLASH JARAYONINING XORIJ 
TAJRIBASI
Akrom Mardiyev
Xalqaro Nordik universiteti
mustaqil tadqiqotchisi
e-mail:a.mardiev@xb.uz

Annotatsiya. Maqolada rivojlanayotgan davlatlarda ipoteka kreditlash jarayoning oʻziga xos xususiyatlari Rossiya 
Fedarsiyasi, AQSH va Germaniya Federativ  Respublikasi misolida yoritib berilgan. Mamlakatlarda ipoteka kreditlash 
jarayonlarining yutuqlari va kamchiliklarini keltirilgan. Rossiya Fedarsiyasi, AQSH va Germaniya Federativ  Respublikasida 
ipoteka kreditlash jarayoni  tadqiqotlari natijalari boʻyicha respublikamizda ipoteka kreditlash jarayonini takomillashtirish 
boʻyicha qoʻllash mumkin boʻlgan tavsiyalar ishlab chiqilgan.

Kalit so‘zlar: Ipoteka kreditlash, imtiyozli kreditlash, ixtisoslashgan kompaniyalar, uzoq muddatli investitsiya, ipoteka 
bozori.
Abstract. The article examines the features of the mortgage lending process in developed countries using the example of 
the Russian Federation, the USA and the Federal Republic of Germany. The advantages and disadvantages of mortgage 
lending processes in countries are listed. Based on the results of research into the mortgage lending process in the 
Russian Federation, the USA and the Federal Republic of Germany, recommendations have been developed that can be 
applied to improve the mortgage lending process in our Republic.

Keywords: Mortgage lending, preferential lending, specialized companies, long-term investment, mortgage lending 
market.
Аннотация. В статье рассматриваются особенности процесса ипотечного кредитования в развитых странах 
на примере Российской Федерaции, США и Федеративной Республики Германии. На основе результатов 
исследований процесса ипотечного кредитования в Российской Федерaции, США и Федеративной Республике 
Германии разработаны рекомендaции, которые могут быть применены для совершенствования процесса 
ипотечного кредитования в нашей Республике.

Ключевые слова: Ипотечное кредитование, льготное кредитование, специализированные компании, долгосрочное 
инвестирование, рынок ипотечного кредитования.

K I R I S H
Uy-joy qurilishi mamlakat iqtisodiyoti yuksalishining asosiy omili bo‘lib, iqtisodiyotning turli tarmoqlarini 

rivojlantirishga xizmat qiladi. Aholining asosiy ehtiyojlarini qondirish, eng avvalo, farovonlik darajasining 
oshishiga olib keladi. Shubhasiz, uy-joy bilan ta’minlanganlik darajasining ortishi mamlakatdagi demografik 
ko‘rsatkichlarga ham ijobiy ta’sir ko‘rsatadi. Avvalo, ipoteka kreditlari nafaqat iqtisodiy o‘sish va moliya bozori 
rivojiga, balki aholi turmush darajasi hamda bank tizimining barqarorligiga ham ta’sir ko‘rsatib, mamlakat 
taraqqiyotida muhim o‘rin egallaydi.

M A V Z U G A  O I D  A D A B I Y O T L A R  S H A R H I
Ipoteka kreditlash tizimlarining xorijiy tajribasi bo‘yicha olib borilgan ilmiy tadqiqotlar uy-joy moliyalashtirish 

mexanizmlarining iqtisodiy barqarorlik va ijtimoiy farovonlikka ta’sirini chuqur o‘rganadi. F. van Hoenselaar va 
hamkorlari tomonidan OECD mamlakatlari misolida o‘tkazilgan tahlillar ipoteka bozorlaridagi farqlar ko‘pincha 
moliyaviy siyosat, kreditlash standartlari va davlat aralashuvi darajasi bilan izohlanishini ko‘rsatadi. Ularning 
fikricha, foiz stavkalari turg‘unligi va kredit muddatlarining moslashuvchanligi ipoteka tizimining barqarorligida 
hal qiluvchi rol o‘ynaydi.

J.Y. Campbell o‘z tadqiqotlarida ipoteka mahsulotlarini loyihalash tamoyillarini tahlil qilib, foiz riskini 
boshqarish va qayta moliyalashtirish mexanizmlarini takomillashtirish kredit bozoridagi tebranishlarni 
kamaytirishga yordam berishini ta’kidlaydi. U ipoteka dizayni iste’molchi xulq-atvoriga bevosita ta’sir 
ko‘rsatishini, shuning uchun ipoteka siyosati makroprudensial yondashuv bilan uyg‘unlashishi kerakligini qayd 
etgan.

A. Mian va A. Sufi o‘zlarining uy-joy bozorlariga oid tadqiqotlarida ipoteka kreditlash hajmi bilan uy-joy 
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narxlari o‘rtasidagi sabab–oqibat aloqasini aniqlab bergan. Ularning fikricha, kreditlashning haddan tashqari 
kengayishi, ayniqsa tartibga solinmagan bozor sharoitida, moliyaviy pufaklarning yuzaga kelishiga olib keladi. 
R.J. Shiller esa “Irrational Exuberance” asarida uy-joy narxlarining spekulyativ oshishi ko‘pincha iqtisodiy 
asosga emas, balki psixologik omillarga tayanishini isbotlagan.

L. Chiquier, O. Hassler va M. Lea tomonidan Jahon banki uchun tayyorlangan hisobotlarda ipoteka qimmatli 
qog‘ozlari bozorini rivojlantirishning afzalliklari yoritilgan. Mualliflar sekundar ipoteka bozorining mavjudligi 
kredit beruvchilarga likvidlik beradi, risklarni diversifikatsiya qiladi va kredit portfellarining sifatini oshiradi, deb 
hisoblaydi. D.M. Jaffee tomonidan olib borilgan tadqiqotlar esa o‘tish davridagi iqtisodiyotlarda ipoteka tizimini 
shakllantirishda mulk huquqini himoya qilish, garov tizimini ishonchli yuritish va sud tizimi samaradorligini 
ta’minlash muhimligini ko‘rsatgan.

V.C. Warnock va hamkasblari tomonidan uy-joy moliyalashtirish bo‘yicha o‘tkazilgan tahlillar, bozor 
mexanizmlarining xalqaro integratsiyasi kredit riskini kamaytirish bilan birga, iqtisodiyotda kapital aylanishini 
jadallashtirishi mumkinligini ta’kidlaydi. Shuningdek, Jahon banki va EBRD tomonidan tayyorlangan 
hisobotlarda ipoteka tizimini muvaffaqiyatli joriy etish uchun davlatning tartibga soluvchi roli va ijtimoiy himoya 
mexanizmlarini uyg‘unlashtirish zarurligi qayd etilgan.

Xorijiy adabiyotlardan olingan umumiy xulosalarga ko‘ra, samarali ipoteka tizimi qonuniy kafolatlar, moliyaviy 
institutlarning barqarorligi va iste’molchilar uchun shaffoflik tamoyillariga asoslanishi kerak. Shuningdek, har bir 
mamlakat ipoteka modelini o‘zining institutsional muhitiga moslashtirishi lozim, chunki universal yondashuv 
barcha iqtisodiyotlar uchun bir xil natija bermaydi.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Tadqiqotda ma’lumotlar Jahon banki, OECD va EBRD kabi xalqaro moliyaviy institutlarning hisobotlari 

hamda ilg‘or xorijiy mamlakatlar ipoteka bozorlariga oid statistik ma’lumotlar asosida yig‘ildi. Olingan 
ma’lumotlar qiyosiy tahlil, dinamik o‘sish ko‘rsatkichlari va strukturaviy tahlil usullari yordamida qayta ishlanib, 
asosiy tendensiyalar aniqlab chiqildi.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
Rivojlangan mamlakatlarda ipoteka kreditlash jarayoni muhim ijtimoiy muammolarni bartaraf etishning 

eng samarali vositasi bo‘lib, moliya tizimining barqarorligini ta’minlashga xizmat qiladi. Shuningdek, u qurilish 
sektorini ijobiy rag‘batlantirib, aholining uy-joyga bo‘lgan talabini qondirishga yordam beradi. Zamonaviy bozor 
iqtisodiyoti sharoitida ipoteka kreditlash moliyalashtirishning eng keng tarqalgan shakllaridan biri hisoblanadi. 
So‘nggi yillarda Rossiya Federatsiyasida ipoteka kreditlari g‘arb davlatlari singari sezilarli darajada rivojlangan.

Rossiya Federatsiyasida ipoteka bozori 1990-yillarda shakllandi. 1998-yil 16-iyulda qabul qilingan 
102-FZ-sonli “Ipoteka (ko‘chmas mulk garovi) to‘g‘risida”gi Federal qonun hamda 1997-yilda “Ipoteka kreditini 
rivojlantirish agentligi”ning tashkil etilishi ushbu jarayonni jadallashtirdi. Shuningdek, fuqarolarning ayrim 
toifalarini qo‘llab-quvvatlashga qaratilgan davlat dasturlari ipoteka tizimini yanada rivojlantirdi. Biroq ko‘rilgan 
chora-tadbirlarga qaramay, uy-joy xavfsizligi va aholining uy-joy bilan ta’minlanishi masalasi hali ham eng 
dolzarb va muhim ijtimoiy muammolardan biri bo‘lib qolmoqda.

Rossiya Federatsiyasida ipoteka kreditlari turar-joy mulkining turiga qarab ajratiladi: yangi qurilgan 
kvartiralar uchun (birlamchi bozor) va mavjud turar-joy fondidagi kvartiralar uchun (ikkilamchi bozor). Birlamchi 
bozorga ajratilayotgan kreditlar ko‘chmas mulk huquqi hali ro‘yxatdan o‘tkazilmagan obyektlar uchun ham 
berilishi mumkin (1-jadval).

1-jadval. 2020-2024-yillarda Rossiya Federatsiyasida ajratilagan ipoteka kreditlari boʻyicha maʼlumot[1]

Muddat
Jami ajratilgan ipoteka kreditlari

Shundan,
Birlamchi bozorda ajratilgan ipoteka 
kreditlari

Ikkilamchi bozorda ipoteka 
kreditlari

Soni, ming. dona Xajmi, mlrd rubl Soni, ming. 
dona Xajmi, mlrd rubl Soni, ming. 

dona
Xajmi, mlrd 
rubl

2020 1570    3 886,0 434 1 332,0 1136    2 554,0 
2021 1926    5 612,0 471 1 820,0 1455    3 792,0 
2022 1341    4 757,0 406 1 979,0 935    2 778,0 
2023 2013    7 691,0 654 3 253,0 1359    4 438,0 

2024 1425    5 381,0 523           2 721,0 902    2 660,0 

1	 www.frankrg.com/data-hub/category/mortgage
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Jadval ma’lumotlaridan ko‘rinib turibdiki, o‘rganilgan davr oralig‘ida ipoteka kreditlarining jami soni va 
hajmi notekis o‘sib borgan. 2021 va 2023-yillarda avvalgi yillarga nisbatan kreditlar soni hamda hajmi oshgan 
bo‘lsa, 2022 va 2024-yillarda aksincha, bu ko‘rsatkichlar pasaygan. Birlamchi bozorga ajratilgan kreditlarning 
soni va hajmi ortib borgan bo‘lsa-da, ikkilamchi bozor uchun ajratilayotgan kreditlar kamayish tendensiyasini 
ko‘rsatmoqda.

Rossiya Federatsiyasida aholining ipoteka yukini yengillashtirishga qaratilgan bir qator imtiyozli ipoteka 
dasturlari mavjud [ ].

1. Uzoq Sharq ipotekasi. Ushbu dastur 2019-yil dekabr oyida qabul qilingan. Kreditning butun muddati 
davomida maksimal foiz stavkasi davlat tomonidan kafolatlanadi va 2 foizdan oshmaydi. Kredit muddati 20 
yilgacha, maksimal miqdori esa 6 million rublni tashkil etadi. Kredit faqat Uzoq Sharq federal okrugi hududlarida 
(Amur viloyati, Buryatiya Respublikasi, Yahudiy viloyati, Zabaykal o‘lkasi, Kamchatka o‘lkasi, Magadan viloyati, 
Primorsk o‘lkasi, Saxalin viloyati, Chukotka avtonom okrugi, Xabarovsk o‘lkasi, Yakutiya Respublikasi) uy-joy 
sotib olish uchun beriladi. Kreditlash shartlariga ko‘ra, turmush o‘rtoqlarning yoshi 35 yoshdan oshmagan bo‘lishi 
va 5 yil davomida ipoteka krediti yordamida sotib olingan kvartirada ro‘yxatdan o‘tishlari talab etiladi. Dastur 
Rossiya Federatsiyasi Hukumatining 2019-yil 7-dekabrdagi 1609-sonli qaroriga muvofiq amalga oshiriladi.

2. Imtiyozli ipoteka. Bu dastur doirasida davlat tomonidan subsidiyalashgan foiz stavkasi 8 foizdan 
oshmaydi. Imtiyozli foiz stavkasi butun kredit muddati davomida amal qiladi, banklarda o‘rtacha 7,45–7,7 foiz 
atrofida belgilanadi.

3. Oilaviy ipoteka. 2018-yildan boshlab “Oilaviy ipoteka” dasturi joriy etilgan. U yangi binolarda, qurilish 
bosqichidagi yoki tugallangan uy-joylarda kvartira xarid qilishni moliyalashtirishga mo‘ljallangan. Dastur 
6 foizgacha bo‘lgan imtiyozli foiz stavkalarida 30 yilgacha muddatli ipoteka kreditlarini taqdim etadi. Dastur 
Rossiya Federatsiyasi Hukumatining 2017-yil 30-dekabrdagi 1711-sonli qaroriga muvofiq amalga oshiriladi.

4. Qishloq ipotekasi. Rossiya Federatsiyasi Hukumatining 2019-yil 30-noyabrdagi 1567-sonli qaroriga 
muvofiq 2020-yildan “Qishloq ipotekasi” dasturi ishga tushirilgan. Dastur shartlariga ko‘ra, kredit obyekti 
joylashgan aholi punkti 30 ming kishidan ortiq bo‘lmasligi va shahar tumanlari tarkibiga kirmasligi lozim. 
Kreditning maksimal miqdori 5 million rubl bo‘lib, 25 yilgacha 3 foizgacha bo‘lgan imtiyozli stavkalar qo‘llaniladi. 
Leningrad viloyati, Yamalo-Nenets avtonom okrugi va Uzoq Sharq federal okrugi uchun maksimal miqdor 5 
million rubl, boshqa hududlarda esa 3 million rubl qilib belgilangan. Dasturni Rosselxozbank, Sberbank, VTB, 
Alfa-Bank, Sentr-Invest Bank, Bank Levoberejnыy, Ak Bars Bank, Energobank, RNKB Bank, Dalnevostochnыy 
Bank, Bank DOM.RF, AB “Rossiya”, Sankt-Peterburg Bank, Kuban Kredit Bank, Primsotsbank hamda PAO FK 
Otkrыtiye Banklari amalga oshiradi.

5. Harbiy xizmatchilar uchun ipoteka. Dastur 2005-yildan boshlab faoliyat yuritadi. Kreditlar harbiy 
xizmatchilarga 45 yoshga to‘lguniga qadar, 20 yilgacha bo‘lgan muddatda imtiyozli foiz stavkalarida taqdim 
etiladi. Dastur “Rosvoyenipoteka” federal byudjet muassasasi tomonidan nazorat qilinadi.

6. IT-mutaxassislari uchun ipoteka. Mazkur dastur asosida IT-kompaniyalarda ishlovchi xodimlarga 5 
foizgacha bo‘lgan foiz stavkasida imtiyozli kreditlar beriladi. Kredit olish huquqiga Moliya vazirligi tomonidan 
akkreditatsiya qilingan IT-kompaniyalarda kamida uch oy ishlagan Rossiya fuqarolari ega bo‘ladi.

So‘nggi yillarda Rossiya Federatsiyasida ipoteka kreditlari bo‘yicha foiz stavkalari oshmoqda. Bu 
holat mamlakatning tashqi iqtisodiy sharoitlari, moliya bozoridagi beqarorlik va geosiyosiy omillar ta’sirida 
yuzaga kelgan iqtisodiy cheklovlar bilan izohlanadi. Shu sababli ipoteka dasturlarida aholining kredit yukini 
yengillashtirish uchun davlat tomonidan qo‘shimcha qo‘llab-quvvatlash mexanizmlari ishlab chiqilmoqda 
(2-jadval).

2-jadval. 2020-2024-yillarda Rossiya Federatsiyasida ajratilagan ipoteka kreditlarining oʻrtacha foizlar boʻyicha 
maʼlumot[2].

Muddat Ajratilgan ipoteka 
kreditlarining oʻrtacha foizi

Birlamchi bozorda ajratilgan 
ipoteka kreditlarining oʻrtacha 

foizi

Ikkilamchi bozorda ajratilgan 
ipoteka kreditlarining oʻrtacha 

foizi

2020 7,86 6,54 8,55

2021 7,43 5,92 8,16

2022 7,21 4,53 9,36

2023 8,07 5,61 9,81

2024 8,76 6,2 11,19

2	   www.frankrg.com/data-hub/category/mortgage



M U H A N D I S L I K  VA  I Q T I S O D I Y O T

655

2025-yil, oktyabr.  № 10-son

Jadval ma’lumotlaridan ko‘rinib turibdiki, so‘nggi yillarda ajratilgan ipoteka kreditlarining o‘rtacha foiz 
stavkasi deyarli bir foizga oshgan. Ushbu oshish asosan ikkilamchi bozorda ajratilgan kreditlar hissasiga 
to‘g‘ri kelmoqda. Shu o‘rinda ta’kidlash joizki, mamlakatdagi iqtisodiy muammolarga qaramay, aholi tomonidan 
ipoteka kreditlariga bo‘lgan talab izchil oshib bormoqda (3-jadval).

3-jadval. 2020-2024-yillarda Rossiya Federatsiyasida ajratilagan ipoteka kreditlarining oʻrtacha qiymati boʻyicha 
maʼlumot[3]

Muddat
Ajratilgan ipoteka 

kreditlarining oʻrtacha qiymati, 
mln. rubl

Birlamchi bozorda ajratilgan 
ipoteka kreditlarining 

oʻrtacha qiymati, mln. rubl

Ikkilamchi bozorda ajratilgan 
ipoteka kreditlarining oʻrtacha 

qiymati, mln. rubl

2020 2,44 3,03 2,23

2021 2,91 3,85 2,6

2022 3,57 5,07 2,89

2023 3,79 4,97 3,24

2024 3,74 5,28 2,92

Jadval ma’lumotlaridan ko‘rinib turibdiki, so‘nggi yillarda ajratilgan ipoteka kreditlarining o‘rtacha qiymati 
o‘sish tendensiyasiga ega. 2024-yilda 2020-yilga nisbatan ajratilgan ipoteka kreditlarining o‘rtacha qiymati 1,3 
million so‘mga oshgan. Birlamchi bozorga ajratilgan ipoteka kreditlarining o‘rtacha qiymati sezilarli darajada 
oshgan bo‘lsa, ikkilamchi bozorda ajratilgan kreditlarning o‘rtacha qiymati deyarli o‘zgarmagan. Bu holat 
mamlakat aholisining birlamchi bozordan uy-joy sotib olishga bo‘lgan qiziqishi ortib borayotganidan dalolat 
beradi.

Ajratilayotgan ipoteka kreditlarining muddati ham o‘sib bormoqda. So‘nggi yillarda ajratilgan ipoteka 
kreditlarining o‘rtacha muddati keskin oshganini kuzatish mumkin (4-jadvalga qarang). 2024-yilda 2020-yilga 
nisbatan o‘rtacha muddat 6–7 yilga uzaygan. Birlamchi bozorga ajratilgan ipoteka kreditlarining o‘rtacha 
muddati 8–9 yilga oshgan bo‘lsa, ikkilamchi bozor bo‘yicha bu ko‘rsatkich 5–6 yilga oshgan.

Rossiya Federatsiyasida ipoteka kreditlash jarayonini tahlil qilish shuni ko‘rsatadiki:
— ipoteka krediti aholining uy-joy bilan ta’minlanishining asosiy vositasi hisoblanadi;
— ipoteka predmeti har doim ko‘chmas mulk bo‘ladi. 102-FQ “Ipoteka to‘g‘risida”gi qonunga binoan, garov 

sifatida faqat davlat ro‘yxatidan o‘tkazilgan ko‘chmas mulkka bo‘lgan huquqlar qo‘llanilishi mumkin;
— qarz oluvchi garov sifatida xizmat qiluvchi ko‘chmas mulkning egasi bo‘lib qoladi, biroq garov muddati 

davomida ushbu mulk ustidan notarial amaliyotlarni mustaqil amalga oshira olmaydi;
— ipoteka krediti uzoq muddatli bo‘lib, odatda 20–30 yilga ajratiladi;
— aksariyat hollarda ipoteka kreditlari maqsadli yo‘nalishga ega bo‘lib, ko‘chmas mulkni qurish, sotib olish 

yoki qayta qurish uchun beriladi.
Izlanishlar natijasida quyidagi xulosalar shakllantirildi:
Mamlakatda aholining uy-joy bilan ta’minlanishi ijtimoiy va iqtisodiy muammolardan biri bo‘lib, bu 

masalaning yechimi uy-joy qurilishining rivojlanish sur’atlari, aholining real farovonlik darajasi va davlatning 
uy-joy siyosati bilan chambarchas bog‘liq.

Turar-joy sotib olish uchun kredit tizimining shakllanishi va undan foydalanish uy-joy bozoriga sezilarli 
miqdorda pul oqimini keltirib chiqaradi, qurilish tarmog‘iga investitsiyalarni jalb etadi, buning natijasida bog‘liq 
sohalar rivojlanadi hamda ish o‘rinlari ko‘payishi orqali aholi daromadlari ortadi.

Tijorat banklarining uzoq muddatli investitsiyalar uchun yetarli resursga ega emasligi, investorlar uchun 
soliq imtiyozlarining yo‘qligi hamda ipoteka kreditlash sohasida qonunchilik bazasining to‘liq shakllanmagani 
ushbu yo‘nalishning rivojlanishini sekinlashtirmoqda.

AQSH tajribasiga ko‘ra, har bir fuqaro o‘zining kredit tarixi, daromad darajasi va to‘lov intizomidan kelib 
chiqib kredit reytingiga ega bo‘ladi. Ushbu reyting odatda 700 dan yuqori bo‘lishi kerak; past ko‘rsatkich 
moliyaviy risklarning yuqoriligini bildiradi. Kredit reytingi banklarga qarz oluvchining to‘lov qobiliyatini baholash, 
risk darajasini aniqlash va foiz stavkasini belgilashda yordam beradi. Bu tizim ipoteka kreditlarini bozor 
mexanizmlari orqali tartibga solishga xizmat qiladi.

3	   www.frankrg.com/data-hub/category/mortgage
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AQSHda ipoteka kreditlari ikki turdagi foiz stavkalari asosida taqdim etiladi:
• qat’iy foiz stavkasi (Fixed-Rate Mortgage);
• o‘zgaruvchan foiz stavkasi (Adjustable-Rate Mortgage).
AQSHning zamonaviy ipoteka tizimi ikki bosqichli modelga asoslanadi. U quyidagilarni o‘z ichiga oladi:
— ipoteka banklari;
— kredit tashkilotlari;
— tijorat va omonat kassalari;
— pensiya jamg‘armalari;
— sug‘urta kompaniyalari.
Ajratilayotgan kreditlar manbasi sifatida:
— ipoteka va tijorat banklari tomonidan ipoteka aktivlarini sek’yuritizatsiya qilish orqali jalb qilingan 

mablag‘lar;
— aholining jamg‘arma mablag‘lari hisoblanadi.
AQSHda ipoteka krediti olish huquqiga ega bo‘lgan fuqarolar uchun quyidagi mezonlar belgilanadi:
• 25–75 yosh oralig‘ida bo‘lish;
• AQSHda rasmiy ish joyiga ega bo‘lish;
• sotib olinayotgan mulkning umumiy qiymatining 10–50 foizini dastlabki to‘lov sifatida to‘lash imkoniyatiga 

ega bo‘lish.
Bu talablar asosiy mezonlar sifatida belgilanadi, biroq ayrim moliyaviy institutlar tomonidan qo‘shimcha 

shartlar qo‘yilishi mumkin. So‘nggi yillarda jahon iqtisodiyotida yuzaga kelayotgan inqirozlar va siyosiy 
o‘zgarishlar natijasida AQSHda ajratilayotgan ipoteka kreditlari hajmi pasayish tendensiyasini namoyon 
qilmoqda (4-jadval).  

4-jadval. 2020-2025-yillarda AQSH da ajatilgan va qayta rasmiylashtirilgan ipoteka kreditlarining qiymati boʻyicha 
maʼlumot, mlrd. AQSH dol.[4]

2020-yil

Ajratilgan kreditlar 1433,0

Qayta rasmiylashtirilgan kreditlar 2395,0

2021-yil

Ajratilgan kreditlar 1646,0

Qayta rasmiylashtirilgan kreditlar 2345,0

2022-yil

Ajratilgan kreditlar 1578,0

Qayta rasmiylashtirilgan kreditlar 667,0

2023-yil

Ajratilgan kreditlar 1325,0

Qayta rasmiylashtirilgan kreditlar 314,0

2024-yil

Ajratilgan kreditlar 1376,0

Qayta rasmiylashtirilgan kreditlar 431,0

Jadval maʼlumotlaridan koʻrinib turibdiki, soʻngi yillarda ajratilayotgan  kreditlar va qayta rasmiylashtirilgan 
kreditlar salmogʻi keskin kamayib borayotganligini koʻrishimiz mumkin. Bunga asosiy sabab sifatida, coʻngi 
yillarda ajatilgan ipoteka kreditlarining oʻrtacha foiz stavkalari oshib borayotganligini keltirib oʻtishimiz mumkin. 
Ajratilgan kreditlar salmogʻi kamayishi qaramay  ajatilgan ipoteka kreditlarining oʻrtacha qiymati va oʻrtacha foiz 
stavkasi oshib bormoqda (5-jadval).   

4	  www.statista.com/statistics/275722/mortgage-originations-in-the-united-states/
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5-jadval. 2020-2025-yillarda AQSH da ajatilgan ipoteka kreditlarining oʻrtacha qiymati boʻyicha maʼlumot, mlrd. 
AQSH dollori[5].

Yillar Koʻrsatgichlar Summa

2020
oʻrtacha summa 386,5

stavka, foiz 2,86

2021
oʻrtacha summa 401,6

stavka, foiz 3,33

2022
oʻrtacha summa 397,6

stavka, foiz 6,58

2023
oʻrtacha summa 415,5

stavka, foiz 6,71

2024
oʻrtacha summa 400,9

stavka, foiz 6,99

Jadval maʼlumotlaridan koʻrinib turibdiki, ajratilgan kreditlar salmogʻi 2024-yilda 2020-yilda nisbatan 3,6 
foizga oshgani koʻrishimiz mumkin. Bu holat ajratilayotgan kreditlar soni kamayib oʻrtacha summasi oshib 
borayotganligidan va uy-joy narxini oshib borayotganidan dalolat beradi.  Shuningdek, ajratilayotgan kreditlar 
foiz stavkalarini keskin koʻtarilganligi mamlakat xukumati tomonidan olib borilayotgan qattiq monetar siyosat va 
resurs bazasini qimmatlashganidan dalolat beradi.   

1. Birlamichi va ikkilamchi koʻchmas mulk bozorlari uchun ipoteka kreditlari mavjad. 
2. Ipoteka kreditlari uzoq oʻrtacha 30-40 yil muddatga berilishini hisobiga kreditlar boʻyicha foiz stavkasi 

minimal. 
3. Raqobatning yuqori darajasi, bu mamlakat aholisining koʻpchiligi uchun qulaylikni nazarda tutadi, chunki 

har bir bank oʻz mijozini saqlab qolishga harakat qiladi. Ipoteka krediti boʻyicha soʻrovga rad javobini berish 
holati juda kam uchraydi. 

4. 25 yoshdan 75 yoshgacha ipoteka kreditlari uchun ariza topshirishilishi mumkin.
5. Zarur boʻlganda ipoteka kreditlarining qayta rasmiylashtirish imkoniyati mavjud.
7. Teskari ipoteka imkoniyati mavjad. 
8. Banklar oʻz mijozlari ipoteka kreditlarini boshqa kompaniyalarga sotishlari va oʻz mablagʻlarini oldindan 

qaytarishlari mumkin. 
9. 2008-yil yuzaga kelgan ipotek kreditlari bozorida kelgan inqirozga asosan “past sifatli” (subprime) sabab 

boʻldi.
Germaniyada, AQSH dan farqli ravishda bir bosqichli ipoteka kreditlash tizimi mavjud. Bu modelning ikki 

darajali AQSH tizimidan farqi shundaki, kreditor va investor rolini bitta subyekt, yaʼni kredit beruvchi, qimmatdi 
qogʻozlar bozorining mustaqil ishtirokchisi sifatida qimmatli qogʻozlarni chiqarishni bank bajaradi. Natijada, 
nemis banklari mustaqil ravishda oʻz qimmatli qogʻozlarining emitentlari vazifasini bajarishlari uchun aktivlar va 
passivlar balansini saqlash uchun yetarli darajada katta ustav kapitalini yaratishi boʻladi.

Germaniya banklaridan kredit quyidagi shartlarda olinishi mumkin: 	 1. Kredit olish uchun zarur 
boshlangʻich toʻlov umumiy kredit summasining 50 foizini tashkil qilishi kerak; 

2. Ipoteka kreditlari 5 yildan 30 yilgacha ajratiladi; 
3. Ipoteka krediti olush uchun mijoz yoshi 21 yoshdan 65 yoshgacha boʻlishi kerak;
4. Ipoteka kreditlarini yuridik shaxslar ham, jismoniy shaxslar ham kredit olishlari mumkin;
5. Mijozning Germaniya xududida oʻz daromadlarini tasdiqlovchi hujjatlarni taqdim yetishlari kerak. 

Koʻchmas mulkni ijaraga berishdan olingan daromadlar ham hisobga olinadi.
Germaniya ipoteka krediti ajratish tizimida kreditlarning uch turi mavjud[6]: oddiy toʻlov sxemasiga ega 

boʻlgan kredit, belgilangan foiz stavkasi bilan kredit va boʻlib-boʻlib toʻlash sharti bilan ajratilgan kreditlar.
1. Oddiy toʻlov sxemasiga ega boʻlgan kredit - bu ipoteka krediti operatsiyalarida keng tarqalgan kredit turi 

boʻlib, ipoteka kredit summasi mijoz tomonidan oylik annuitet toʻlovlari kredit muddati davomida teng miqdorda 
toʻlanadi. Ushbu toʻlovlar asosiy qarz va bank foizlarini oʻz ichiga oladi. Mijoz kreditni muddatidan oldin toʻlash 
imkoniyati toʻgʻrisida bank bilan muzokaralar olib borishi mumkin - katta yehtimol bilan, bu holda kredit stavkasi 
yuqoriroq boʻladi. Agar bunday imkoniyat oldindan berilmagan boʻlsa, mijoz jarima toʻlashi kerak.

5	 www.statista.com/statistics/275722/mortgage-originations-in-the-united-states/
6	 Luzan Ye.N. Vidы ipotechnogo kreditovaniya v Germanii //Intellektualnыy potensial XXI veka: stupeni poznaniya – 2012.- №2. -s. 
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2. Belgilangan stavkali kredit - bu qarz oluvchi barcha toʻlov muddati davomida faqat kelishilgan foizlarni 
oylik boʻlib toʻlaydi. Va kredit summasining oʻzi muddat oxirida bir martalik toʻlov shaklida bir toʻlovda toʻlanadi.

3. Boʻlib-boʻlib toʻlash ssudasi,  ulushi qisman toʻlovlarda amalga oshirilishi kerak boʻlib, berilgan summa 
oʻzgarishsiz qoladi, yaʼni toʻlovdan toʻlovgacha koʻpaymaydi.

Germaniya  ipoteka kreditlash bozorida yana bir koʻp ishlatiladigan kredit turlaridan qurilish uchun 
ajratiladigan kreditlar hisoblanadi. Banklar uy-joy sotib olish uchun kredit beradigan ixtisoslashgan banklar 
hisob raqamga mijozlar tomonidan maʼlum miqdorda pul qoʻyishlari va  keyin esa kredit olishlari mumkin.

Jadval maʼlumotlaridan koʻrinib turibdiki, soʻngi besh yil ichida YEI mamlakatlarida ipoteka kreditlari 
dinamikasi sezilarli oʻzgarishsiz boʻlib turibdi. Bunga asosasiy sabab sifatida ajratilayotgan ipoteka kerditlari 
uchun belgilangan foiz stavkalari oʻsib borayotganligini keltirib oʻtishimiz mumkin. 

Izlanishlar natijasida, Germaniyada ipoteka kreditlarini jarayoni boʻyicha quyidagi xulosalarni keltirishimiz 
mumkin:

1. Mamlakat ipoteka kreditlash tizimi bir bosqichdan iborat. Bu modelda kreditor va investor rolini bitta 
subyekt, yaʼni kredit beruvchi, qimmatdi qogʻozlar bozorining mustaqil ishtirokchisi sifatida bank bajaradi.

2. Mamlakatda aholini uy-joy bilan taʼminlashda bozor iqtisodiyoti talablari toʻliq qoʻllaniladi.
3. Ipoteka kreditlari oʻzoq muddatga berilishi mijozlar uchun toʻlov yuki meʼyorda boʻlishini taʼminlaydi. 

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Izlanishlar natijasida shuni xulosa qilishimiz mumkinki, ipoteka kreditlash mamlakat iqtisodiyoti 

yuksalishining asosiy omili boʻlib, iqtisodiyotning turli tarmoqlarini rivojlanishiga hizmat qiladi. Ipoteka kreditlari 
nafaqat iqtisodiy oʻsish va moliya bozori, balki aholi turmush darajasi va bank tizimiga ham taʼsir koʻrsatib, 
mamlakat taraqqiyotida muhim oʻrin tutadi.

Rossiya Fedarsiyasi, AQSH va Germaniya Federativ  Respublikasida ipoteka kreditlash jarayoning tahlili 
natijalari asosida qoʻyidagi ishlanmalarni mamlakatimizda ipoteka kreditlash jarayonini takomillashtirish uchun 
qoʻllash mumkin deb hisoblaymiz:

1. Ipoteka kreditlarini ajratish boʻyicha yosh doirasini qaytada koʻrib chiqish maqsadga muvofiq boʻladi. 
Bugungi kunda mamlakatimizda, bu yosh     18-60 yosh qilib belgilangan. Lekin, 18-20 yosh orasida qarzdorlarda 
hali toʻlov qobiliyati va maʼsuliyati toʻliq shakllanmagan boʻladi. Bu yosh orasini 21-65 yosh qilib belgilanishi 
zarur.

2. Bugungi kunda mamlakatimizda ipoteka kreditlari foiz stavkalari 17-26 foiz oraligʻida boʻlib turibdi. 
Fikrimizcha, aholi tulov qobiliyatidan kelib chiqib aytishimiz mumkinki bu juda yuqori. 2-7 foiz atrofida foiz 
stavkasi belgilanishi lozim.

3. Uy-joy qurilish tizimi nazorati takomillashtirilishi lozim. Boshlangʻich toʻlov tizimi davlat nazorati va kafilligi 
orqali amalga oshirilishi lozim. Bu holat mamlakatimizda ham soʻngi kunlarda koʻp uchrab turgan oʻz vaqtida 
qurib bitkazilmayotgan uylar muammosini bartaraf etishga hizmat qiladi.  

4. Zarur boʻlganda ipoteka kreditlarining qayta rasmiylashtirish imkoniyatini berilishi maqsadga muvofiq 
boʻladi.
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2.	 Обухова А. С., Биктагирова Э. В., Владимирова А. Р. Ипотечное кредитование в Российской Федерации // 

Известия Юго-Западного государственного университета. Серия: Экономика. Социология. Менеджмент. 2024. 
Т. 14, № 1. С. 164‒177. https://doi.org/10.21869/2223-1552-2024-14-1-164-177;

3.	 Ипотека. На основе данных Frank RG, банков и ЦБ, мы собрали всю информацию об ипотечных кредитах в 
России и сделали ее удобной для использования. www.frankrg.com/data-hub/category/mortgage;

4.	 www.federalreserve.сom;
5.	 www.statista.com/statistics/275722/mortgage-originations-in-the-united-states/
6.	 European Mortgage Federation (www. hypo.org);
7.	 Лузан Е.Н. Виды ипотечного кредитования в Германии //Интеллектуальный потенциал ХХI века: ступени 

познания – 2012.- №2. -с. 345
8.	 European central bank (www.data.ecb.europe.eu)
9.	 Лузан Е.Н. “Виды ипотечного кредитования в Германии” //Интеллектуальный потенциал ХХI века: ступени 

познания – 2012.- №2. -с.
10.	 European Mortgage Federation (www.hypo.org), European central bank (www.data.ecb.europe.eu) сайтлари 

маълумотларига асосан тадқиқотчи томонидан тузилди.
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